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Abstract   Il settore edile assorbe a livello europeo circa il 40% del totale di energia finale e circa 
il 75% degli edifici è caratterizzato da una scarsa efficienza energetica. Considerato l’attuale tasso 
di riqualificazione degli edifici, pari a circa l’1.2% anno, sarebbe necessario un secolo per portare 
il parco immobiliare europeo a livelli previsti dalla normativa. L’attestato di certificazione energe-
tica (EPC - Energy Performance Certificate) è attualmente uno tra i principali strumenti di mappa-
tura del rendimento energetico degli edifici dei quali ne sintetizza caratteristiche ed efficienza ener-
getica. Tuttavia, le recenti analisi condotte sull’impatto dell’EPC sul mercato edile a livello europeo 
hanno messo in evidenza una scarsa fiducia nello strumento, considerato dai più come un mero 
obbligo normativo con uno scarso impatto sulla qualità reale dell’ambiente costruito. L’attuale 
struttura del sistema certificativo nazionale non ha di fatto contribuito con sufficiente impeto a sti-
molare il mercato delle riqualificazioni energetiche mostrando diverse criticità tra le quali: la scarsa 
chiarezza degli indicatori contenuti, le ridotte informazioni a supporto degli interventi migliorativi 
e l’assoluta mancanza di informazioni relative al comfort termico indoor che rappresenta uno dei 
principali driver del processo. In questo scenario, l’evoluzione dell’attuale strumento certificativo 
verso un sistema caratterizzato dalla presenza di indicatori condivisi a livello europeo, da un detta-
gliato set di azioni di miglioramento e da una visione a lungo termine dello stato dell’edificio è 
sicuramente un’azione necessaria. L’obiettivo del documento consiste nell’ inquadrare e definire 
un nuovo strumento, evoluzione dell’attuale EPC, denominato passaporto per la riqualificazione 
energetica degli edifici proponendo una panoramica delle attuali iniziative europee evidenziandone 
i principi, i potenziali impatti sul mercato ed i principali ostacoli. 
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Abstract   The construction sector accounts for approximately 40% of the total final energy at Eu-
ropean level and around 75% of buildings are characterized by low energy efficiency. Given the 
current rate of redevelopment of buildings, which is about 1.2% a year, it would take a century to 
bring the European real estate park to levels prescribed by law. The energy performance certificate 
(EPC - Energy Performance Certificate) is currently one of the main tools for mapping the energy 
performance of buildings, which summarizes their characteristics and energy efficiency. However, 
the recent analyses conducted on the impact of EPC on the construction market at European level 
have highlighted a lack of confidence in the tool, considered by most as a mere regulatory obligation 
with little impact on the real quality of the environment built. The current structure of the national 
certification system has not in fact contributed with sufficient impetus to stimulate the market for 
energy requalification, showing various criticalities, including: the lack of clarity of the indicators 
contained, the reduced information to support the interventions improvements and the absolute lack 
of information regarding indoor thermal comfort, which is one of the main drivers of the process. 
In this scenario, the evolution of the current certification tool towards a system characterized by the 
presence of shared indicators at European level, by a detailed set of improvement actions and by a 
long-term vision of the building’s status is certainly an action required. The objective of the docu-
ment is to frame and define a new tool, evolution of the current EPC, called building passport for 
the energy redevelopment of buildings, offering an overview of current European initiatives high-
lighting the principles, potential impacts on the market and the main obstacles. 
Keywords: construction and building performance, energy performance certificate, building reno-
vation passport, building renovation roadmap 
1. Introduzione 
Il settore edile assorbe a livello europeo circa il 40% del totale di energia finale e circa il 
75% degli edifici europei è caratterizzato da una scarsa ed inadeguata efficienza energe-
tica. L’attuale tasso di riqualificazione degli edifici è pari a circa l’1.2% anno, meno della 
metà di quanto necessario per rispettare gli obiettivi prefissati dall’Unione Europea per il 
comparto edile. È quindi necessario proporre e sviluppare strumenti e procedure in grado 
di incentivare i principali attori del processo edilizio, sia privati che pubblici, ad investire 
con maggior impatto nella riqualificazione profonda (definita a livello europeo come 
“deep renovation”) del parco edile esistente.  
Allo stato attuale il tentativo di massificazione del concetto di “deep renovation” è una 
questione non risolta, chiaramente molto complessa, che affronta numerose barriere di 
diverse natura: tecnologiche normative e ovviamente anche finanziarie. 
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Per favorire la riqualificazione del parco edilizio è sicuramente necessaria un’omogeneiz-
zazione del metodo di valutazione delle prestazioni energetiche in modo che siano, da un 
lato comparabili per quanto riguarda i contenuti e l’approccio di calcolo e, dall’altro, più 
affidabili attraverso il confronto tra i fabbisogni stimati (“asset rating”) ed effettivi (“ope-
rational rating”) in modo da avere maggiore credibilità in termini di valutazione comples-
siva dell’investimento immobiliare. 
Dal punto di vista normativo la Direttiva Europea sul rendimento energetico degli edifici 
“EPDB” (2010/31 sostituita dalla recente direttiva 2018/844) supporta ed incentiva la 
diffusione di edifici a basso consumo energetico ed a energia nulla (nZEB) e promuove 
schemi certificativi e attestanti di prestazione energetica (Energy Performance Certifi-
cate- EPC) che rispecchino quanto più possibile i reali fabbisogni energetici. Inoltre, la 
Direttiva sull’efficienza energetica 2012/27/UE stabilisce una serie di misure vincolanti 
per favorire l’UE a raggiungere l’obiettivo di efficienza energetica con un target di incre-
mento dell’efficienza energetica pari ad almeno il 27% entro il 2030. Tuttavia, allo stato 
attuale ciascun stato membro ha recepito le Direttive in modo differente e con diverse 
tempistiche con il risultato di un’armonizzazione non completa e con discrepanze non 
indifferenti inerenti il metodo di calcolo e la classificazione energetica stessa. 
Gli edifici adibiti ad hotel e ad uffici sono stati identificati dallo studio di mercato Triple 
E [1] come i settori che hanno maggiori probabilità di beneficiare di uno schema certifi-
cativo comune. Esistono già diversi strumenti sviluppati e utilizzati in Europa per la va-
lutazione dell’efficienza energetica, tuttavia sussiste ancora oggi un problema di compa-
rabilità e di affidabilità con discrepanze rispetto alle prestazioni effettive, il che limita 
notevolmente il mercato riducendone la credibilità e di conseguenza l’utilità del sistema 
certificativo stesso. 
In questo contesto il progetto ALDREN [2] (ALliance for Deep RENovation in buildings 
(ALDREN) Implementing the European Common Voluntary Certification Scheme, as 
back-bone along the whole deep renovation process), presentato nel seguente lavoro, si 
propone di risolvere tale problematica, con l’obiettivo di favorire l’incremento della qua-
lità e del numero di interventi definiti di “deep renovation1” di edifici non residenziali in 
Europa.  Il progetto si propone inoltre di certificare con l’approccio proposto edifici esi-
stenti e di grandi dimensioni, caratterizzati da una superficie di almeno 10.000 m2 e da un 
fabbisogno annuo di energia primaria pari ad oltre 200 kWh/m2. Il consorzio di progetto 
è composto da 8 partner europei di differenti profili: istituti pubblici collegati a enti edili, 
istituti di ricerca e università, fornitori di sistemi di certificazione volontari, professionisti 
dell’edilizia privata e associazioni di settore. La presenza di un “target group” variegato 
sottolinea la “mission” del progetto: mettere a sistema iniziative già in corso, definendo 
un linguaggio comune comprensibile e instaurare un network di riferimento per incenti-
vare il processo di recupero degli edifici esistenti in Europa. 
                                                          
1 Con il termine “deep renovation” si intende una riduzione pari ad almeno il 60% del fabbisogno di 
energia primaria pre-riqualificazione.  
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2. Il progetto di ricerca H2020 ALDREN  
ALDREN è un progetto di ricerca finanziato all’interno della call H2020 EE-11-2016-
2017, studiata per favorire il superamento delle barriere di mercato e promuovere meto-
dologie per incentivare la ristrutturazione profonda degli edifici e ridurre i fabbisogni di 
energia pari ad almeno il 60% rispetto allo stato attuale. Per raggiungere gli obiettivi eu-
ropei in materia di energia e clima, sia il numero di ristrutturazioni profonde di edifici 
esistenti che la costruzione di edifici nZEB [3-3] deve essere drasticamente accelerato 
attraverso un approccio supportato da adeguati strumenti tecnico-finanziari [5]. Uno di 
questi, promosso ad-hoc dalla Commissione Europea, è costituito dal sistema di certifi-
cazione volontario comune europeo (European Vouluntary Certification Scheme - EVCS) 
come previsto dall’articolo 11 della nuova EPBD [6]. Il progetto ALDREN parte proprio 
da questa necessità di omogeneizzazione degli schemi certificativi esistenti proponendo 
uno strumento funzionante sia ad integrazione degli stessi che come strumento stand-
alone [7].  
L’ambizione principale del progetto ALDREN consiste nel consolidare, promuovere e 
attuare una procedura armonizzata estesa al fine di promuovere azioni di ristrutturazione 
profonda affrontando tutti gli aspetti del processo di recupero: dallo studio tecnologico 
delle possibili azioni di recupero energetico, all’organizzazione degli interventi fino allo 
studio economico finanziario dell’intero processo. Il progetto ha come oggetto prevalente 
gli edifici non residenziali (in particolare uffici e hotel), ma l’applicazione reale è stata 
pensata per un uso più ampio che possa in una fase successiva comprendere anche il set-
tore residenziale. Considerato il contesto e gli ostacoli identificati nella sezione 1 del pre-
sente paper, il progetto ALDREN si propone di raggiungere nello specifico i seguenti 
obiettivi: 
• riunire i principali attori del mercato e le parti interessate nell’ambito del patrimonio 
edilizio esistente in un’unica alleanza (ALDREN Alliance), per creare un luogo – sia 
fisico che virtuale – in cui possano collaborare per identificare le rispettive esigenze e 
organizzarsi al fine di riuscire ad adottare sul mercato un linguaggio comune per su-
perare gli ostacoli che solitamente limitano o bloccano le “deep renovations”; 
• rendere fattibile e coerente il confronto delle prestazioni energetiche degli edifici con 
uno schema comune a scala europea; 
• definire un approccio metodologico (ALDREN methodology) che partendo dal prin-
cipio del “cost-optimality” e tenendo conto della diversità dei contesti nazionali/regio-
nali nonché climatici, porti alla stima e alla verifica della certificazione delle presta-
zioni energetiche degli edifici esistenti in modo univoco e accettabile da tutti gli stati 
membri. 
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3. Metodologia  
Il progetto ALDREN nasce con l’obbiettivo di riunire in un’unica procedura comune me-
todi di analisi ed indicatori sintetici differenti (per la valutazione del fabbisogno di energia 
e del comfort) e complementari al fine di chiarire ed implementare nel processo certifica-
tivo argomenti fondamentali e spesso trattati marginalmente quali il concetto di comfort 
termico e benessere abitativo e la differenza, spesso enorme, tra i fabbisogni energetici 
reali e quelli stimati.  
Per raggiungere tale obiettivo, la metodologia progettuale è stata strutturata secondo tre 
fasi consequenziali e interconnesse di seguito riassunte. 
1. Creazione di un’alleanza di attori del mercato dell’edilizia. 
Lo sviluppo e la diffusione di azioni di “deep renovation” dipendono principalmente 
dalla possibilità di avere relazioni lineari e comunicazione trasparente e comprensibile 
tra tutti gli attori coinvolti nel processo di recupero edilizio (investitore-progettista-
costruttore-proprietario). Per questo motivo ALDREN ha proposto di combinare di-
versi metodi ed approcci, sia tradizionali che innovativi, per: aiutare gli operatori di 
settore ad esporre, precisare e discutere tra loro le proprie esigenze; superare gli even-
tuali ostacoli e vincoli ed infine individuare soluzioni e strumenti validi per incentivare 
la riqualificazione. La strategia progettuale è stata infatti quella di creare un luogo in 
cui attivare questo processo di comprensione collaborativa, in modo che le soluzioni 
siano individuate, discusse ed affinate direttamente da tutte le parti interessate. 
2. Definizione ed adozione di un linguaggio comune internazionale basato su standard 
riconosciuti a livello normativo CEN/ISO e su buone pratiche esistenti. 
Una volta creata l’alleanza, il passaggio metodologico successivo è la definizione di 
un linguaggio comune (standardizzazione) per permettere uno scambio fluente di dati 
in cui: esprimere bisogni, fissare benchmark e traguardi, condividere soluzioni di re-
cupero olistiche (in termini di prestazioni energetiche, di comfort, e di costo) e verifi-
care il raggiungimento delle prestazioni. Per evitare la creazione di un ulteriore nuovo 
linguaggio, la metodologia proposta dal progetto ALDREN si baserà principalmente 
sui principi del sistema di certificazione volontaria (EVCS) e sulle relative norme CEN 
ed ISO. 
3. Comunicazione, diffusione e training dell’approccio metodologico proposto dal pro-
getto. La terza fase della metodologia prevede una forte attività di comunicazione e 
diffusione della procedura proposta attraverso corsi mirati per i diversi operatori del 
settore.La metodologia sarà proposta sia come struttura modulare ed applicabile agli 
schemi certificativi esistenti (ad esempio BREEAM, HQE, DGNB, LEED ecc.) oppure 
come procedura autonoma. L’obiettivo di questa fase non è quello di competere con 
gli schemi certificativi esistenti, ma anzi quello di attivare con essi una stretta collabo-
razione ed eventuale integrazione. 
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Il “proof of concept” di progetto sarà raggiunto durante le tre fasi progettuali, grazie a tre 
componenti: (i) la qualità e i risultati di ogni fase; (ii) il coinvolgimento di importanti 
stakeholder; (iii) la definizione di un approccio olistico al progetto di riqualificazione. 
Tre sono infine anche i “work packages” in cui il progetto è stato strutturato: il primo di 
gestione e amministrazione della ricerca, il secondo è il cuore del lavoro dove è prevista 
la definizione metodologica per supportare i processi di riqualificazione ed il terzo, di 
validazione del metodo, si concentra sullo studio di casi pilota e sulla comunicazione e 
diffusione dei risultati. 
Il WP2 è a sua volta strutturato in tasks ben distinte che testimoniano l’attenzione posta 
ai diversi temi che si vogliono far confluire nella metodologia di ALDREN, come mo-
strato in Fig. 1. 
-----------------------------                riga vuota         ------------------------------ 
 
 
Fig. 1. Rappresentazione grafica della strutturazione delle attività all’interno del WP2 del progetto di 
ricerca ALDREN (Fonte: ALDREN project). 
In particolare il T2.1 ha come obiettivo la definizione del linguaggio comune preceden-
temente descritto e l’individuazione di una serie di soluzioni tecnologiche innovative per 
il recupero efficiente degli edifici. I tasks successivi dal T2.2 al T2.5 si focalizzeranno 
ciascuno su una tematica specifica, rispettivamente: identificazione di un metodo per la 
stima dei consumi energetici di un edificio esistente (T2.2), creazione di una procedura 
semplificata per la misurazione dei consumi reali dell’edificio (T2.3) da poter confrontare 
con i valori stimati nel task precedente, definizione di indicatori ad hoc per il tema del 
benessere e comfort degli utenti in edifici per uffici ed hotel (T2.4) ed infine identifica-
zione di indicatori economico finanziari per la stima del valore dell’edificio prima e dopo 
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l’intervento di recupero (T2.5). I risultati di questi task diventeranno input fondamentali 
per l’ultimo task del WP2 il cui obiettivo è quello di sistematizzare questi parametri all’in-
terno di un unico data model, base per la definizione finale di un passaporto per gli edifici 
non residenziali e la relativa “road maps” di indirizzo con i suggerimenti tempistici, eco-
nomici e tecnologici per attuare in modo efficiente il recupero edilizio [8,9,10]. 
All’interno del T2.6 sarà inoltre indagata la possibilità di sistematizzare tale procedura 
secondo i requisiti e le caratteristiche previste dall’emergente standard BIM. 
4. Risultati attesi 
Come introdotto nelle sezioni precedenti, il progetto ALDREN ha come obiettivo princi-
pale quello di sostenere direttamente le iniziative e le direttive in termini di efficienza 
energetica promosse dall’UE (EED, EPBD) consolidando, estendendo ed implementando 
lo schema certificativo volontario (EPBD art. 11). La procedura individuata sarà trasfor-
mata in uno strumento in grado di gestire, facilitare e guidare la riqualificazione degli 
edifici esistenti mirando and incrementare (oltre il 3%) il tasso di riqualificazione annuo. 
I risultati attesi di progetto possono essere così sintetizzati: 
• sviluppo di una metodologia armonizzata per la valutazione delle prestazioni energe-
tiche basata sul sistema europeo comune di certificazione volontaria; 
• introduzione di una classificazione energetica verificata attraverso il confronto tra per-
formance stimate e misurate al fine di aumentare la confidenza nelle normative di 
calcolo e nello strumento stesso (norme CEN/ISO); 
• introduzione del concetto di comfort termico e di salubrità degli ambienti interni at-
traverso appositi indicatori. La connessione tra comfort termico ed energia è inteso 
come driver per incrementare il numero di riqualificazioni in chiave energetica; 
• sviluppo di un metodo per la definizione delle azioni prioritarie “roadmap” per la ri-
qualificazione energetica degli edifici nel lungo periodo con visione a 20-30 anni; 
• sviluppo di un metodo, individuazione di indicatori per far riconosce a livello di mer-
cato un maggior valore economico innescando un processo spontaneo di riqualifica-
zione. Individuazione e sviluppo di strumenti di finanziamento innovativi, integrando 
prestiti con tassi di interesse differenziati e business case per motivare gli investimenti 
privati. 
 
I concetti presentati saranno integrati in un modo comune e coerente all’interno di un 
unico documento chiamato Passaporto per la Riqualificazione Energetica degli edifici 
(PRE) contenente, da un lato la “fotografia” dell’edificio allo stato attuale e, dall’altro, la 
visione dello stesso nel lungo periodo (20-30 anni) come risultato delle azioni previste 
all’interno della “roadmap” di riqualificazione. 
Graziano Salvalai, Marta Maria Sesana, Manuela Grecchi 
STATO DELL’ARTE ED EVOLUZIONE DELL’APE DEGLI EDIFICI NEL CONTESTO EUROPEO 
8 
 
Il risultato complessivo di ALDREN sarà rappresentato da una metodologia in grado di 
facilitare la trasformazione del mercato edile e supportare direttamente le politiche euro-
pee (EED, EPBD) coinvolgendo massivamente investitori e risorse private. 
Rendere gli edifici non residenziali più paragonabili in merito alla qualità costruttiva, alle 
prestazioni energetiche reali e al comfort atteso andrà a beneficio degli investitori– so-
prattutto quelli di grandi dimensioni che agiscono a livello internazionale – e dei proprie-
tari che, come utenti finali, sono spesso insoddisfatti delle condizioni reali del bene ac-
quistato. 
Conclusioni 
Il progetto ALDREN è attualmente nella fase iniziale e di definizione delle diverse azioni. 
Le prime attività sono state rivolte alla costruzione di un solido stato dell’arte relativo allo 
stato di implementazione degli “EPCs” e sulle prime esperienze relative alla struttura-
zione di “tools” similari e pensati per la creazione di passaporti per la riqualificazione 
degli edifici residenziali e non presenti nel contesto europeo. 
Iniziato nel novembre 2017, dopo il primo evento pubblico organizzato nel giugno 2018 
con la pubblicazione di un webinair gratuito online volto a farsi conoscere tra gli attori 
del settore e a raccogliere interessi tra i diversi attori del mercato, il progetto prevede di 
raggiungere i primi risultati prima della fine del primo anno di lavori.  
Considerato gli output previsti, il potenziale risparmio energetico atteso è pari a 1000 
GWh/a, valore considerato come cumulativo nei 5 anni successivi alla chiusura dello 
stesso. I risultati dell’applicazione e la diffusione della procedura di riqualificazione degli 
edifici sviluppata nel contesto del progetto ALDREN utilizzerà tutti i canali esistenti al 
fine di raggiungere nel modo più efficace possibile i principali attori del mercato edile.  
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